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Since 1990s, 35 major and medium cities in China have experienced a 
continuously rapid growth of house prices. The house price is extremely high now and 
still goes up. The fact that the growth rate of house price is not consistent with that of 
DPI has greatly influenced people’s life。Even worse, the speculative demand induced 
by the rapid growth of house price may lead to huge real estate bubbles, which is a 
disaster for not only the house market but also the macro-economy operation. Thus, it 
is of realistic importance to study on house price dynamics. 
This paper focuses on house price issue, by examining the panel data of 35 major 
and medium cities during 1999-2010. Spatial econometrics approach is adopted to 
analyze the relationship between the average sale price of house in china and spatial 
expectation. Meanwhile, the influence of DPI, urban population and rent income are 
included。This paper examines the dynamics and the spatial distribution pattern of 
house price in details, based on which we construct a spatial Durbin model to test 
several hypotheses. We have four main conclusions in this paper:（1）The rise of house 
price is mainly supported by economic fundamentals. Three variables chose by this 
paper account for 90% of house price. Also, spatial effects accounts for another 5% of 
house price；（2）DPI is a most important factor in determining house price；（3）Urban 
population and rent income also contributes to the rise of house price；（4）Spatial 
effects is detected in house price, and also a determining factor of house price。 
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    中国的住房体制改革开始于 1978 年，是和改革开放同步进行的。中国的住
房体制的演变主要可以划分为四个阶段：第一阶段是 1978 年前的福利住房分配
制度；第二阶段是 1978 年到 1993 年的实物分配的改革实验阶段；第三阶段是
1994 年到 1998 年住房市场化改革的逐步推进，实现公有住房大规模私有化的阶
段；第四阶段则是 1999 年以后住房市场化全面推广的阶段（见表 1）。 
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1994 年 7 月 18 日国务院“国七条”②确定房改的根本目的是建立与社会主
义市场经济体制相适应的新的城镇住房制度，首次提出实现住房商品化和社会
                                                             
①
王育琨（1990）对这种政策提出批评，认为这是将不合理的福利分配固定化。并且从国际经验看, 住房自
有不应该是改革的目标, 美国住房自有率才不过 64%, 西德也还不到 40%。随着经济现代化进程的加快, 住
房自有会成为阻碍劳动力流动的因素。 






























比重呈现不断上升的趋势，由 1998 年的 4.07%增加到 2010 年 5.56%（见图 1）。
与之相适应，中国城镇居民的住房需求得到一定程度的满足。中国城镇居民人均
住宅建筑面积从 1978 年的 6.7 平方米增加到 2010 年的 31.6 平方米，是原有住房
面积的 4.7 倍，年均增长 5%（见图 2）。此外，居民的住房质量也有明显改善，
根据中国社会科学院经济所收入分配课题组的调查，从建筑样式来看，1995 年
至 2002 年期间，二居或三居的单元房所占比重上升了 13 个百分点；从卫生设备
来看，2002 年有独立浴室厕所的住房占到 58%，比 1995 年增加了 23 个百分点①。 
 
数据来源 ：《中国统计年鉴》              数据来源：CEIC 
更具挑战性的一方面是目前中国住房价格的持续高企和保障性住房制度的
                                                             









































                                                             
① 不幸的是，由于数据获得的限制，本文仍然只能采用国家统计局的数据进行研究。只要统计口径一致，
那么本文的研究对于房价的时间趋势仍然具有一定的意义。 
② 参见 REICO 发布的报告《2003 年以来房地产市场宏观调控政策研究》，数据来源是全国城镇住户调查 
③ 中国目前的保障房有两类，一是租赁型保障房，二是购置型保障房。前者包括廉租住房和公共租赁住房；
后者包括经济适用房、限价商品房和各类棚户区改造住房 
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